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Raport de evaluare - APARTAMENT CU 1 CAMERA

Catre,
MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE
Municipiul Sf.Gheorghe, str.1 Decembrie 1918, nr.2, judetul Covasna

Evaluatorul autorizat EPI, KUNA ADRIENE, avand legitimatia de evaluator
autorizat ANEVAR nr 18174, valabild pentru anul 2019, in urma solicitirii dumneavoastri
am efectuat evaluarea proprietitii imobiliare - Apartament cu 1 camers, situati in municipiul
Sf.Gheorghe, Str. Lacrimioarei, bl.9, sc.C, ap.2, judetul Covasna.

Data de referintd al raportului de evaluare al proprietitii imobiliare este de 27 iunie
2019. La aceastd data raportul de referinti lei / euro este de 4,7224 Lei/EURO.

fn opinia evaluatorului valoarea de piatd a proprietitii imobiliare este de:

72.700 RON
echivalent 15.400 EUR

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA

- . VALOAREA NU ESTE INFLUENTATA DETVA S
LOAREA ESTE VALABILA N CONDITIILE PREZENTATE iN ACEST RAPORT

Sf.Gheorghe, 01.07.2019

KUNA ADRIENE
evaluator autorizat EPI

Membru titular ANEVAR,
legitimatia nr. 18174
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Raport de evaluare - APARTAMENT CU 1 CAMERA

Capitolul 1
INTRODUCERE

1.1. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Raportul de evaluare a proprietitii imobiliare — Apartament cu 1 camerd, situatd in
municipiul Sf.Gheorghe, Str. Lacrimioarei, bl.9, sc.C, ap.2, judetul Covasna, a fost intocmit
in conformitate cu STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2018:

SEV 100 - Cadrul general (IVS-Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referin{d ai evaludrii IVS 101)
SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103) R
SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Pe parcursul elaboririi raportului de evaluare bibliografia folositd este:

o Standardele de Evaluare a bunurilor - editia 2018,
o Ghidurile de Evaluare (GEV) ale ANEVAR editia 2018,

o Sorin V Stan, Irina Bene — Evaluarea proprietatii imobiliare. Aplicatii, Editura Iroval
Bucuresti 2012

KUNA ADRIENE
evaluator autorizat EPI

Membru titular ANEVAR,
legitimafia nr. 18174
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1.3. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca:

e Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.
Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice i sunt analizele, opiniile si
concluziile mele personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

e Nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care este subiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentd legata de partile
implicate.

e Suma ce imi revine drept onorariu pentru realizarea prezentului raport nu are nici
o legitura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval
de valori care si favorizeze clientul si nu este influentatd de aparitia unui
eveniment ulterior. .

e Au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii bunului
supus evaluarii §i nu au fost omise in mod deliberat informatii care, dupd
cunostiinta evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului
raport.

o In deplina cunostintd de cauza, analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate
tn conformitate cu ceringele din standardele, recomandarile si metodologia de
lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din
Romania);

e Evaluatorul a respectat conceptele si instructiunile Standardelor de Evaluare a
bunurilor (2018), al Ghidurilor de Evaluare (GEV).

Proprietatea a fost inspectata personal in data de 27.06.2019.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici
unei alte persoane.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneazd mai jos este membru
titular ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia) evaluator
autorizat in evaluarea proprietatilor imobiliare, avand competenta necesard intocmirii acestui
raport. :

Subsemnatul evaluator am incheiatd asigurarea de raspundere civild profesionald
pentru anul 2019 la Allianz Tiriac Asigurdri S.A.

Raportul de evaluare cuprinde 30 pagini (fard anexe), la care se adaugd anexele
prezentate la capitolul 5.

Sf. Gheorghe 01.07.2019.

KUNA ADRIENE
evaluator autorizat EPI

Membru titular ANEVAR,
legitimatia nr. 18174
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1.4, REZUMATUL FAPTELOR SI CONCLUZII

CLIENT:

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, cu sediul in municipiul Sf.Gheorghe, str.1
Decembrie 1918, nr.2, judetul Covasna, avand CIF 4404605.

PROPRIETAR:

REGIA AUTONOMA DE GOSPODARIE COMUNALA SI LOCATIVA SF.GHEORGHE.

UTILIZATOR():

MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE, cu sediul in muﬂicipiul Sf.Gheorghe, str.1
Decembrie 1918, nr.2, judetul Covasna, avand CIF 4404605.

SCOPUL EVALUARII:

Scopul evaludrii 1l reprezintd estimarea valorii de piatd a proprietitii imobiliare, in vederea
valorificdrii acesteia.

PROPRIETATE EVALUATA:

Obiectul prezentului raport de evaluare este proprietatea imobiliari — Apartament cu 1
camerd, situatd in municipiul Sf.Gheorghe, Str. Lacrimioarei, bl.9, sc.C, ap.2, judetul
Covasna, apartament cu 1 camera si dependinte, cu suprafata utild de 28,45 mp, cota de

participare la pértile de uz comun de 10/388 parte, inscrisi in CF nr. 24311 -C1-U33 al
localititii Sf.Gheorghe.

TIPUL VALORII ESTIMATE

La cererea beneficiarului se va estima valoarea de piatd a proprietitii imobiliare, in vederea
valorificérii.
Definirea valorii estimate este prezentati mai jos.

Conform SEV 100 - Cadrul general:

Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o
Iranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care parfile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent i fird constrdngere.
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DATA ESTIMARII VALORII

Data de referinta al raportului de evaluare a proprietdtii imobiliare este de 27 iunie 2019. La
aceastd data raportul de referintd lei / euro este de 4,7224 lei/1 EUR.

IPOTEZE SPECIALE

0  Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
MUNICIPIUL SF.GHEORGHE. Dreptul de proprietate este considerat valabil.
Evaluatorul nu are cunostinte a ingradirii a dreptului de proprietate altele decat cele
enumarate mai jos sau de instrainare de nici un fel al imobilului supus evaludrii.

0 Conform extraselor CF prezentate evaluatorului proprietatea nu este grevatd de sarcini.

CONCLUZII PRIVIND VALOAREA DE PIATA:

in opinia evaluatorului valoarea de piata a proprietitii imobiliare, apartament cu 1 camerd,
situatd in municipiul Sf.Gheorghe, Str. Licrimioarei, bl.9, sc.C, ap.2, judetul Covasna, este
de: ]

o

72.700 RON echivalentcu 15.400 EUR

» Valoarea estimati nu este afectati de TVA (asimilabil fard TVA).
» Valoarea este valabild in conditiile prezentate in acest raport.

KUNA ADRIENE
evaluator autorizat EPI

Membru titular ANEVAR,
legitimatia nr. 18174
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Raport de evaluare - APARTAMENT CU 1 CAMERA

Capitolul 2

TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

Elaborarea prezentului raport de evaluare s-a efectuat in urméatoarele etape:

1. Stabilirea conceptului metodologic privind continutul si structura raportulul de evaluare.
2. Inspectia patrimoniala al activelor care contin bunurile imobiliare.

3. Culegere de date, informatii si documente necesare elaborarii raportului.

4. Selectarea si corelarea datelor si a informatiilor.

5. Alegerea metodelor de evaluare.

6. Abordarea in prisma metodelor de evaluare alese.

7. Selectarea valorilor reprezentative pentru stabilirea valorii juste.

8. Rezultatul evaluarii.

2.1. IDENTIFICAREA CLIENTULUI

Destinatarul si utilizatorul prezentului raport de evaluare este MUNICIPIUL
SFANTU GHEORGHE, cu sediul in municipiul Sf.Gheorghe, str.1 Decembrie 1918, nr.2,
judetul Covasna, avand CIF 4404605.

2.2. SCOPUL EVALUARII

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piati a proprietitii imobiliare, in vederea
valorificirii acesteia.

2.3. IDENTIFICAREA PROPRIETATII

Obiectul prezentului raport de evaluare este proprietatea imobiliard — Apartament cu 1
camerd, situatd in municipiul Sf.Gheorghe, Str. Licrimioarei, bl.9, sc.C, ap.2, jud.Covasna.

Identificarea proprietatii s-a realizat pe baza documentelor, informatiilor si datelor
puse la dispozitia evaluatorului, respectiv cu ocazia inspectiei efectuate in prezenta
reprezentantului proprietarului. Nu am avut la dispozitie documentatie cadastrala.

2.4. DERPTURILE DE PROPRIETATE

Proprietatea imobiliard de evaluat este proprietatta REGIA AUTONOMA DE
GOSPODARIE COMUNALA SI LOCATIVA SF.GHEORGHE, conform documentelor
anexate (Extras de Carte Funciard nr.24311-C1-U33 —Anexa 1).

Dreptul de proprietate este evaluat integral, asa cum rezultdi din documentele de
proprietate anexate, considerat conforma cu situatia faptica.

Proprietatea evaluati nu este grevata de sarcini.
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2.5. TIPUL VALORII ESTIMATE

La cererea beneficiarului se va estima valoarea de piata a proprietdtii imobiliare, in
vederea valorificarii.
Definirea valorii estimate este prezentatd mai jos.

Conform SEV 100 - Cadrul general:

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(@) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent §i fard constrangere.

2.6. DATA ESTIMARII VALORII

Data de referinta al raportului de evaluare a proprietatii imobiliare, este de 27 iunie
2019. La aceasta data raportul de referinta lei / euro este de 4,7224 lei/l EUR.

2.7. MONEDA RAPORTULUI

Valorile exprimate in cursul raportului, respectiv valoarea estimatd sunt in moneda
nationals, adica in LEI, folosind prescurtarea internationald de RON. Totodatd pe parcursul
raportului poate si apare si alte monede, care vor fi transformate la moneda nationald,
respectiv valoarea finald se va exprima si in EURO, raportul de referinta la data evaludrii
fiind de 4,7224 lei/1 EUR. Opinia final a evaludrii este prezentatd in RON si in EUR.

2.8. DOCUMENTAREA PENTRU ELABORAREA EVALUARII

Evaluatorul a identificat si inspectat proprietatea fin data de 27.06.2019.
Documentarea necesard pentru elaborarea raportului de evaluare precum si studiul foto
aferent au fost realizate la data inspectiei efectuate la fata locului. S-a efectuat o inspectie
vizuald a stirii de fapt a proprietétii, aceste aspecte sunt prezentate in prezentul raport de
evaluare.

Evaluatorul considerd cd in afara datelor pe care le-a cules cu ocazia inspectiei, existd

si alte documente si date, insa acestea nu au fost puse la dispozitia lui sau nu are cunostintd
de ele.

2.9. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE S-A BAZAT EVALUAREA

Pe parcursul elaborarii raportului de evaluare s-au folosit urmétoarele surse:
informatii necesare existente in bibliografia de specialitate

informatii furnizate de Municipiul Sf.Gheorghe

informatii din mica publicitate

informatii din pagini specializate de internet

YV VY

La elaborarea raportului de evaluare au fost luati in considerare toti factorii care au
influentat asupra valorii, nefiind omisd deliberat nici o informatie; dupd cunostinta
evaluatorului toate datele sunt corecte. Aceste informatii provin din surse oficiale si
neoficiale si prezintd citeodatd asupra veridicitatii datelor o garantie mai putin credibild. Din
aceste date s-au selectat informatiile care sunt specifice si cele mai concludente pentru
evaluarea bunului imobil subiect al acestui raport.

KUNA ADRIENE - nr.legitimatie 18174 ” -10-




Raport de evaluare - APARTAMENT CU 1 CAMERA

2.10. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmatoarele:

Evaluatorul a identificat proprietatea conform actelor puse la dispozitie de citre
beneficiar; locatia si limitele proprietitii indicate se consider3 a fi corecte.

Evaluatorul nu are calificarea necesar pentru a masura si garanta ci locatia si limitele
proprietdtii corespund cu documentele de proprietate. Orice neconcordanti intre proprietatea
identificaté si cea din documentele de proprietate invalideazi corespondenta dintre valoarea
estimatd §i proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pistreaza valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificatd in prezentul raport de evaluare.

IPOTEZE GENERALE:

» Valoare opinatd in prezentul raport este estimati in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza si in situatiile in care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel de restrictii
in afara celor prezentate pe parcursul raportului; daci se va demonstra ¢i una sau mai
multe ipoteze, sub care a fost realizat raportul de evaluare, nu este valabild, valoarea
estimaté poate fi invalida;

> Aspectele juridice (descrierile legale ale dreptului de proprietate) si cele legate de
posibilitatea de utilizare in continuare a proprietitii se bazeazi exclusiv pe informatiile si
documentele furnizate de citre MUNICIPIUL SF.GHEORGHE. Dreptul de proprietate
este considerat valabil si transferabil;

» Din informatiile detinute de catre evaluator, nu existi prezenta unor contaminiri naturale

sau chimice asupra proprietatii analizate sau a proprietitilor vecine care si afecteze
valoarea proprietatii studiate. Evaluatorul nu a efectuat o inspectie si nu are cunostinti de
efectuarea unor inspectii care s indice prezenta contaminirilor cu substante/materiale
periculoase. Valorile sunt exprimate in ipoteza ci nu existd asemenea contamindri. In
cazul In care se va stabili ulterior ca totusi existd asemenea contamindri pe proprietatea
studiatd sau pe cele din vecinatatea acesteia, poate duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie asupra existentei conditiilor ascunse ale

structurii cladirii sau altor factori nevizibili la inspectie care ar putea influenta valoarea.
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru asemenea conditii sau efectuarea unor
studii necesare pentru a descoperii aceste aspecte ascunse;

> Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in studiu se bazeaza pe conditiile curente

de pe piatd, pe factorii cererii §i ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de
inexistenta (incd) a unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse
schimbdrii conditiilor viitoare. Orice modificare a conditiilor pietei poate duce la
modificarea rezultatelor raportate;

> Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile avand in vedere datele disponibile la data evaludrii;

> Informatiile furnizate de cétre terti sunt considerate autentice dar nu se da nici o garantie

asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;

> Evaluatorul nu a realizat o expertizi de detaliu asupra imobilului, efectudnd doar o

inspectie vizuald si nu a intentionat defecte sau deteriordri ale constrictiei sau ale
instalatiilor altele decat cele aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari ar putea afecta in
mod negativ valoarea; Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si fotografii
ale imobilului, pentru a da o imagine cat mai completd asupra dimensiunilor si a stirii
acestuia si pentru a ajuta pe client in aprecierea corectd calitativi;
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» Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard aprobarea scrisd si prealabila a
evaluatorului asupra formei si contextului in care ar putea sa apard;

> Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat si acorde consultantd
ulterioars sau sd depund marturie in instantd. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau
de viitor proprietatea analizatd;

» Evaluatorul isi asumd intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul
raport de evaluare. Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre
utilizatorul raportului de evaluare, precizia lor fiind responsabilitatea acestuia;

» In conformitate cu practicile din Roménia valorile estimate de catre evaluator sunt valabile
la data prezentatd in raport. Dacd in viitor acestea se modifica semnificativ evaluatorul nu
este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data
evaludrii;

IPOTEZE SPECIALE:

0  Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
MUNICIPIUL SF.GHEORGHE. Dreptul de proprietate este considerat valabil.
Evaluatorul nu are cunostinte a ingradirii a dreptului de proprietate altele decat cele
enumarate mai jos sau de instrdinare de nici un fel al imobilului supus evaludrii.

0 Conform extraselor CF prezentate evaluatorului proprietatea nu este grevata de sarcini.

2.11. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISTRIBUIRE SAU PUBLICARE

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare. Acest raport
este confidential si poate fi utilizat numai pentru informarea beneficiarului si a utilizatorului
desemnat, respectiv MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE.

Capitolele si partile studiului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului), nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de vanzare
sau alte cai mediatice, fard acordul scris si prealabil al evaluatorului.

Evaluatorul isi rezerva dreptul de a include datele din prezentul raport de evaluare in
baza proprie de date cu respectarea drepturilor de confidentialitate prevazute in legislatia
specifica.
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Capitolul 3
PREZENTAREA DATELOR

3.1. ASPECTE JURIDICE

Proprietatea imobiliara, obiectul prezentului raport de evaluare este inscrisi in Cartea
Funciard nr.24311-C1-U33, al localititii Sf.Gheorghe, eliberate de Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Sf.Gheorghe pentru informare la data de 21.06.2019.

Evaluatorului s-a pus la dispozitie extras de carte funciari al cirui data de eliberare
este 21.06.2019~ din care s-au extras datele prezentate privind dreptul de proprietate si
sarcinile, — anexat prezentului raport si considerat parte integrantd. De la data eliberirii pana
la data de referintd al raportului este posibila si exista si alte inscrisuri, insd despre care
evaluatorul nu are cunostinta. >

Nu am avut la dispozitie documentatie cadastrala.

3.2. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE

fn ultimul trimestru din 2018 preturile apartamentelor s-au inscris pe un trend usor
ascendent in marile orase monitorizate constant de Imobiliare.ro si Analize Imobiliare. La fel
ca in cele trei luni anterioare, majorarile de pret s-au situat sub pragul de 2% — evolutie aflata
in deplin acord cu tendinta de la nivel national. Exceptia de la regula cresterilor de pret o
constituie lasiul, unde asteptarile proprietarilor s-au mentinut, practic, constante, la o valoare
de 980 de euro pe metru patrat util.

La fel ca in trimestrul anterior, in T4 2018 au existat citeva resedinte de judet unde au
avut loc cresteri de pret mai mari decit media nationala (spre deosebire de ceea ce s-a
intamplat in marile centre regionale). Este vorba, in primul rand, despre Slatina, unde a fost
consemnat un avans de 8,3% (pana la 930 de euro pe metru patrat util). Pe urmatoarele locuri
in clasament, dar cu marje mai mici de crestere, s-au situat Slobozia (+3,7%, péna la 670 de
euro pe metru patrat util), Suceava (+3,5%, pana la 850 de euro pe metru patrat util),
Alexandria (+3,4%, pana la 590 de euro pe metru patrat util) _i Drobeta Turnu Severin
(+3.,2%, pana la 640 de euro pe metru patrat util).

La nivel national, exista, in momentul de fata, sase mari resedinte de judet in care
pretul mediu solicitat pentru un metru patrat de apartament se situeaza la peste 1.000 de euro
pe metru patrat util, potrivit datelor Imobiliare.ro si Analize' Imobiliare. In fruntea
clasamentului se afla in continuare Cluj-Napoca, cu o medie de 1.530 euro pe metru patrat
util, orasul de pe Somes fiind urmat de Bucuresti (cu 1.300 euro pe metru patrat util), apoi de
Timigoara (cu 1.200 de euro pe metru patrat), de Constanta (1.140 de euro pe metru patrat),
de Craiova (1.090 euro pe metru patrat) si Bragov (cu 1.080 de euro pe metru patrat). Targu
Mures, care reusise, trimestrul trecut, sa atinga pragul de 1.000 de euro pe metru patrat, a
coborét sub aceasta valoare, la 980 de euro pe metru patrat util. La polul opus, cele mai
ieftine apartamente disponibile spre vanzare pot fi gasite, la fel ca in trimestrele anterioare, in
resedintele de judet din jumatatea de sud a tarii. Pe primul loc in clasamentul celor mai
accesibile locuinte se situeaza in continuare Resita, unde pretul mediu solicitat pentru un
apartament s-a mentinut la o valoare de 500 de euro pe metru patrat util, iar pe locul al doilea
se situeaza Giurgiu, cu o medie de 520 de euro pe metru patrat in Giurgiu (in scadere cu 2,1%
fa_a de cele trei luni anterioare, de la 530 de euro pe metru patrat util). Aceste doua orase
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sunt urmate de Alexandria, unde un apartament poate fi achizitionat cu 590 de euro pe metru
patrat util, de Térgoviste (630 de euro pe metru patrat util) si, respectiv, de Drobeta Turnu

Severin (640 de euro pe metru patrat util).
® ©

1530 € 1300 € 1200 € 1140 € 1090 €

ICele mai mari preturi/mp
Evolutia pretului in ultimele 3 luni

Cluj-Napoca Bucuresti Timigoara Constanta Craiova
Cele mai mici preturi/mp @ @ @ @ @
Evolutia pretuluiin ultimele 3 tuni
500 € 520 € 590 € 630 € 640€
Regita Giurgiu Alexandria Targoviste Drobeta
Turnu-Severin
Cele mai mari cresteri de pret/mp @ @ @ @
Evolutia pretului in ultimele 3 funi o
930 € 670 € QSO € 590 € 640 €
Slatina Slobozia Suceava Alexandria. Drobeta
] Turnu-Severin
Cele mai mici cresteri de pret/mp @ @ @ @ @
Evolutia pretului in ultimele 3 luni
840€ 750 € 520€ ) 980 € 860 €
Miercurea-Ciuc Botosani Giurgiu Targu-Mures Alba tulia

Sursa: Analize Imobitiare st Imobiliare.ro

in ultimul trimestru din 2018, piata inchirierilor de apartamente s-a mentinut, per
ansamblu, la un nivel stabil din punctul de vedere al preturilor cerute de catre proprietari.
Astfel, suma medie solicitata pentru un apartament cu doua camere de tip confort 1 (construit
intre anii 1980 i 2000) din Cluj-Napoca s-a mentinut la valoarea de 400 de euro pe luna
valabila si trimestrul trecut. O situatie similara poate fi observata si in Bucuresti, unde
pretentiile proprietarilor de asemenea unitati locative se situeaza tot la un nivel de
aproximativ 370 de euro pe luna. In perioada analizata, si chiriile medii din lasi si Timisoara,
alte doua centre universitare importante, au ramas la un nivel constant pe segmentul
locuintelor bicamerale — aici, un apartament cu o suprafata utila cuprinsa intre 50 si 60 de

metri patrati poate fi inchiriat cu aproximativ 300 de euro pe luna, la fel ca in trimestrele

anterioare. In Brasov, suma medie solicitata pentru o proprietate similara s-a mentinut la o
valoare de 310 euro pe luna.

Aceeasi tendinta de stabilizare poate fi observata si in resedintele de judet cu cele mai
accesibile chirii. Astfel, in Drobeta Turnu-Severin, un apartament cu doua camere poate fi
inchiriat tot cu 150 de euro pe luna, in vreme ce o unitate locativa similara ajunge la 170 de
euro pe luna in Resita si Rdmnicu Valcea (la fel ca trimestrul trecut), la 175 de euro pe luna
in Zalau, la 176 de euro pe luna in Slobozia si, respectiv, la 177 de euro pe luna in Sfantu
Gheorghe.

Sursi: Analize Imobiliare si Imobiliare.ro

Nivelul chiriilbr pretul mediu cerut de inchiriere lunar pentru un apartament ‘cu 2 camere,
confort 1, construit intre 1980-2000
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Drobeta Turnu/Severin
Ramnicu Valcea
Hesita
‘ Zalau
Slﬂbaxia
Sfantu G‘h@arg he
Buzau
Satu Mare
Diatraj—Me@Jm%g
Caldrasi
 Suceava
Alexandria
Tﬁ#gwig.m
- Vasiui
Arad
' Bacsu
Targu-Jiu
:Drad@i;s
Baia Mare
slating
Bistrita
Deva
Alba lulia
| Pitesti
. Glurgiu
Braila
- Galat
Botosani
Cralova
Focsani
Ploiesti
Tulcea
Sibiy
Fm{;{s Mures
Constanta
Tirniscara
lagi
' Brasow
Bucuresti
Cluj-Napoca
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Potrivit datelor publicate de Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara
(ANCPI), pe parcursul anului trecut au fost incheiate, la nivelnational, un numar de 563.501
de vanzari de'imobile, ceea ce marcheaza o scadere de 10,2% comparativ cu anul anterior,

cand erau inregistrate 627.802 de asemenea contracte. Aceste date se afla n concordanta cu .
celelalte statistici din piata si confirma tendinta de diminuare a cererii de locuinge observata

de Imobiliare:ro in marile orase ale tarii, scaderea anuala consemnata de acest din urma
indicator fiind de 11%. Important de mentionat este ca tendinta de scadere a vanzarilor s-a
manifestat, practic, doar in a doua parte a lui 2018, cand a avut loc un declin de 23,7%; spre
comparatie, primul semestru a fost marcat de o crestere de 6,2% (datorata, in mare parte,
volumului ridicat de tranzactii din luna januarie). Pe parcursul lui 2018, cele mai multe
operatiuni de vanzare-cumparare au fost inregistrate in Bucuresti (83.066 de tranzactii), pe
urmatoarele locuri in clasament situandu-se judetele Ilfov (cu 42203 contracte), Timis
(34.575), Cluj (31.558 de achizitii), Bragov (26.995), Tasi (23.801) si Constanta (22.191). De
remarcat aici este faptul ca judetul lifov, care a reusit sa surclaseze Timisul in trimestrul al
treilea al anului trecut, isi mentine pozitia a doua in clasament.

., Numarul vanzarilor de imobile incheiate pe parcursul lui 2018 a fost cu o zecime mai mic
decdt cel consemnat in 2017, scaderea avénd loc doar in a doua parte a anului. ”

|
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in intervalul octombrie-decembrie 2018, timpul necesar pentru vanzarea unui
apartament in Bucuresti s-a majorat, ajungand la o medie de 90 de zile (fata de 80 de zile in
cele trei luni anterioare). Aceasta evolutie este, insa, una cét se poate de normala, ea putand fi
pusa pe seama ciclicitatii pietei imobiliare, in condi_iile in care activitatea de tranzactionare
se mai ,relaxeaza” spre final de an, atit dupa apogeul atins in luna septembrie, cat si in
contextual sarbatorilor.

Privind la evolutia acestui indicator din 2014 incoace, se poate remarca, de altfel, ca
aceasta cregtefe este cat se poate de normala. Potrivit acestui ,.tipar”, trimestrul al doilea din
an este cel mai prolific pentru tranzactionarea apartamentelor (si proprietatilor rezidetiale in
general), dupa care perioada de véanzare crette in trimestrul al treilea si, apoi, in cel de-al
patrulea. Perioada in care locuintele se vand cel mai greu este, de regula, primul trimestru al
anului, punctul maxim al ultimilor patru ani fiind atins in T1 2017, cand un apartament se
vindea, in medie, in 105 zile.

De remarcat este, totusi, ca in ultimii ani poate fi observata o tendinta generala de
majorare a timpului de vanzare pentru un apartament. Punctul minim din acest punct de
vedere a fost atins in T4 2015, cand un apartament avea nevoie de circa 51 de zile pentru a fi
vandut: Aceasta evolutie poate fi explicata printr-o mai mare stabilitate a pietei, ca si printr-o
,relaxare” a potentialilor cumparatori, care tind sa-si aloce mai mult timp pentru gasirea
locuintei potrivite.

fn ultimele trei luni din 2018, marjele de negociere pentru apartamentele din marile
orase ale tarii (indicator calculate ca diferenta intre ultimul pret solicitat de catre proprietari i
cel final, de vanzare) au consemnat evolutii diferite, atdt comparativ cu cele trei luni
anterioare, ct si cu perioada similara din 2017. Cresteri din ambele puncte de vedere au fost
consemnate doar in Cluj-Napoca, unde marja de negociere se situeaza la cel mai mare nivel
dintre centrele regionale analizate, anume la 3,7%. Acest fapt poate fi pus pe seama nivelului
mai ridicat de'pret din acest oras, in consonanta cu tendinta de diminuare a cererii (vadita §i
de temperarea ritmului de crestere a preturilor).

La polul opus, o scadere trimestriala importanta a acestui indicator a avut loc in
Brasov, unde disponibilitatea vanzatorilor de a lasa la pret se situeaza la cel mai scazut nivel,
respectiv 1,1%. Spre comparatie, in Bucuresti si Constanta, marjele de negociere au fost
vizibil mai stabile atit comparativ cu trimestrul anterior, cat si cu perioada similara a anului
precedent. Astfel, vanzatorii din cel mai mare oras al farii au lasat la pret aproximativ 3,2% in

ultimul patrar al anului trecut, in vreme ce, in orasul de la malul marii, marja de negociere s-a -

situat la circa 2,3%.

Proprietatea imobiliara de evaluat aflata in municipiul Sf.Gheorghe, str. Lacrimioarei,
bl.9, sc.C, ap.2, jud.Covasna, este localizatd in zona mediand al municipiului. Proprietatile
invecinate, Sunt proprietiti de tip rezidentiale.
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3.3. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Obiectul prezentului raport de evaluare este proprietatea imobiliard — Apartament cu 1
camera, situaté in municipiul Sf.Gheorghe, Str. L#crimioarei, bl.9, sc.C, ap.2, judetul
Covasna, apartament cu 1 camerd si dependinte, cu suprafata utild de 28,45 mp, cota de
participare la, partile de uz comun de 28,45 parte, inscrisa in CF nr.24311-C1-U33 al

localititii Sf.Gheorghe.

Evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietatii in data de 27.06.2019.
Fisa tehnica al apartamentului cu 1 camera este prezentatd in continuare:

Structurd Cadre de beton armat

Plansee Beton armat

Acoperis Terasd

Tasopiasie exiesionsd Feresise iemn, vy O inirase eron
Téamplérie interioard Usi din lemn

Utilitati

Proprietatea beneficiaza de: apa, canalizare, electricitate.

Tluminat Incandescent
Incélzire Nu existd
Pardoseli Mozaic in hol,bucétarie si in baie. Parchet lamelar in camera.

Finisaje interioare

Tencuieli si zugraveli simple

Izolatie exterioard Nu
Instalatie de clima Nu
Alarma Nu
Etaj P/4
Suprafata utild 28,45 mp (conform CF)

Stare tehnica

Buna, grad de finisaj inferior.
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3.4. STUDIU DE VANDABILITATE (ANALIZA PIETE] IMOBILIARE)

Piata ihlobiliaré reprezinta totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate
sau de folosintd asupra terenurilor si cladirilor. Piata imobiliara nu este o piatd eficientd si nu
se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementirile guvernamentale locale, regionale
si nationale. Numdrul de vinzitori §i cumpdrdtori care actioneazd este relativ mic,
proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpadrare, ceea ce
face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numirul locurilor de munca etc.

Ca pe orice piata, preful de tranzactie este stabilit, in primul rand, de interactiunea
dintre cerere si oferta.

Cererea reflects nevoile, dorintele, puterea de cumpirare si preferintele
consumatorilor.

Pentru proprietitile imobiliare de tip rezidential, in zona analizata cererea potentiald
se manifestd din partea familiilor care au ca scop achizitionarea inui apartament.

Cresterea valorii salariilor din ultimii ani nu este semnificativa, iar aceastd tendintd a
afectat in mod negativ piata imobilird, respectiv cererea. Cererea pentru proprietati
rezidentiale este scdzuta, datorita potentialului de cumpdrare scazutd in zond.

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar. Existenta ofertei pentru o
anumitd proprietate la un anumit moment si un anumit loc indicd gradul de raritate a acestui
tip de proprietate.

Oferta pentru proprietatile imobiliare de tip rezidential este relativ redusa.

Din aria de piatd din care face parte proprietatea analizatd au fost cautate oferte de
vanzare (publicate pe site-urile specializate), s-au adunat datele si s-au ales cele care seamand
cel mai mult cu proprietatea analizati. Centralizatorul datelor aratd astfel:

Pret
Cr(:lr)‘i[l’:- Localizare Su (mp) a a:;l:nent Etaj Finisaj Izolatie (ijlfloml:;l;:)r': oferta
| P (EUR)
C1 |str. Sporturilor 30 decom 4/4 | superioare nu nu 20.000
C2  |str. Luceafdrului 24 decom 4/4 | superioare nu nu 19.500
C3 _|str. 1 Decembrie 1918 28 decom 1/4 medii nu nu 17.900
C4  |str. Oltului | 29 decom 4/4 | superioare ns nu 21.500
C5 |[str. Liliacului ns decom 4/4 medii ns _nu 17.000
C6  |str. Oltului ns ns ns ns ns ns 16.300
C7 |str. 1 Decembrie 1918 ns decom P/4 | superioare da nu 19.350
C8 |str. Pescarilor 877 nedecom 1/4 superioare nu nu 19.600
C9 |str.Fabricii | 23 decom P/4 superioare nu nu 18.450
C10 |Bd.Gen.Grigore Bélan ns ns 4/4 superioare nu nu 16.500
Cl1 |Bd.Gen.Grigore Balan 20 semidecom | . P/4 medii da nu 11.600

Din analiza datelor prezentate anterior, putem concluziona ci pentru tipul de
proprietate supus evaludrii pretul variazd intre 11.600 euro si 21.500 euro, in functie de
caracteristicile prezentate.
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Din analiza datelor putem concluziona ci pentru tipul de proprietate supus evaluirii
pretul de inchiriere cerut variaza intre 50 euro si 150 euro, in functie de caracteristicile
prezentate.

in ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare; acesta a suferit schimbari semnificative
atét pe piafa autohtona cét §i pe cea analizati prin prezenta. :

In ultima perioads, se observd o crestere a interesului pentru achizitionarea
apartamentelor, dar nu neapérat a crescut numérul tranzactiilor. fn momentul de fat3, pe piata
proprietatii imobiliare similare cu cel analizat numirul tranzactiilor este redusi. Nu avem

- cunostinti despre tranzactii de proprietiti similare in zona.
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Capitolul 4
ANALIZA DATELOR

4.1. ANALIZA iN CONCEPTUL C.M.B.U

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatii,
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucrérii.

Cea mai buni utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineascd patru
criterii. Ea trebuie s fie:

e permisibild legal
e posibila fizic

o . fezabila financiar
e maxim productiva

O utilizare care nu este legal permisa sau nu este fizic posibila, nu poate fi consideratd
ca fiind cea mai buni utilizare. O utilizare permisa legal si posibild fizic, poate cere
evaluatorului, cu toate acestea, sa justifice de ce este rezonabil probabild. Dupd ce a rezultat
din analiza cd una sau mai multe utiliziri sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea
fezabilitatii financiare. Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu
celelalte utilizari, este consideratd cea mai buna utilizare.

“ Utilizarea curenti se presupune a fi cea mai buni utilizare dacd nu existi
indicatii din piati sau alti factori care si conduci la concluzia ci existi o altd utilizare
care ar maximiza valoarea subiectului evaluirii.” (Paragraful 33 GEV 630, Standardele
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2018).

Prudential, se recomanda evaluarea proprietatii la utilizarea actuald, rezidentiala.

4.2. ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin metoda comparatiei presupune compararea proprietdtilor supuse
evaludrii cu alte proprietiti imobiliare, tranzactionate sau ofertate recent spre vanzare, avand
caracteristici similare. in procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemdndrile si
deosebirile intre proprietate subiect si comparabila.

Evaluatorul a analizat vanzirile si ofertele comparabile pentru a determina dacd
acestea sunt superioare, inferioare sau egale proprietatii de analizat. Ajustdrile au fost
exprimate procentual sau in valoare absolutd. Criteriul de selectie a valorii a fost ajustdrile
totale brute ca procent din pretul de vanzare cea mai micd.

Proprietatiile comparabile sunt prezentate in Anexa 2.

Proprietitile comparabile utilizate in analiza sunt prezentate mai jos:
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Nr Criterii i elemente de Proprietate de Proprietati comparabile
crt comparatie: evaluat C1 C2 ‘ C3
Pret (euro) 20.000 19.500 17.900
Tipul comparabilei: ofertd ofertd ofertad
1 .| Drept de proprietate transmis integral integral integral integral
2 | Conditii de finantare normale normale normale normale
3 | Conditii de vinzare normale normale normale normale
4 | Cheltuieli dupd cumpirare nu nu nu nu
5 | Conditiile pietei 27.06.2019 27.03.2019 08.02.2019 12.04.2019
& | Lol str: str. ) str. ‘ str. 1 Decembrie
‘ Lacrimioarei Sporturilor Luceafarului 1918
7 | Caracteristici fizice:
-tip apartament decom decom decom decom
-numéar camere 1 1 1 1
-etaj/din P/4 4/4 4/4 1/4
-finisaje ' inferioare superioare | . superioare medii
-incélzire/apd calda nu CT proprie CT proprie CT proprie
-instalatii electrice functionala functionali functionala functionala
-apd potabild contorizat contorizat contorizat contorizat
-gaz | nu contorizat contorizat contorizat
-instalatii sanitare functionala functionald functionali functionala
-izolatie nu nu nu nu
-acoperis terasa terasa terasd terasa
-arie utild (mp) 28,45 30,00 24,00 28,00
8 | Componente non-imobiliare nu nu nu nu
Grila de comparatii este urméitoarea:
Nr . Proprietate Proprietati comparabile
crt Element de comparatie de evaluat
C1 C2 C3
Pret (euro) 20.000 19.500 17.900
Tipul comparabilei:
Tipul comparabilei oferta oferta ofertd
Corectie unitard sau procentuala -2,50% -2,56% -2,23%
Corectie totald pentru -500 -500 -400
Pret corectat 19.500 19.000 17.500
1 | Drept de proprietate
Drept de proprietate transmis integral integral integral integral
Corectie unitard sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie ptr drept de proprietate 0 0 0
Pret corectat 19.500 19.000 17.500
2 | Conditii de finantare )
Conditii de finantare normale normale normale normale
Corectie unitard sau procentuald 0% 0% 0%
Corectie ptr cohditii de finantare 0 0 0
Pret corectat . 19.500 19.000 17.500
3 | Conditii de vinzare
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Conditii de vinzare

normale normale normale normale
Corectie unitard sau procentuald 0% 0% 0%
Corectie ptr conditii de vinzare 0 0 0
Pret corectat 19.500 19.000 17.500
Cheltuieli imediat dupd '
cumpdrare
Cheltuieli imediate nu nu nu nu
Corectie unitard sau procentuald 0% 0% 0%
Corectie ptr cheltuieli imediate 0 0 0
Pret corectat 19.500 19.000 17.500
Conditiile pietei
Conditii de piata 27.06.2019 27.03.2019 08.02.2019 12.04.2019
Corectie unitard sau procentuald 0,00% 0,00% 0,00%
Corectie totald ptr conditii de piatd 0 0 0
Pret corectat | 19.500 19.000 17.500
Localizare
. str. : str. str. 1 Decembrie
Localizare Licrimioarei i Luceafdrului 1918
Corectie unitard sau procentuald 0% 0% 0%
Corectie totald ptr localizare 0,00 0,00 0,00
Pret corectat 19.500 19.000 17.500
Caracteristici fizice
Tip apartament decom decom decom decom
Corectie unitard sau procentuald 0% 0% 0%
Corectie totald ptr tip apartament 0 0 0
Pret corectat 19.500 19.000 17.500
Etaj/din P/4 4/4 4/4 1/4
Corectie unitard sau procentuald 0% 0% 2%
Corectie totald ptr etaj 0 0 -350
Pret corectat 19.500 19.000 17.150
Finisaj inferioare superioare superioare medii
Corectie unitard sau procentuald -15% -16% -6%
Corectie totald ptr finisaj -3.000 -3.000 -1.000
Pret corectat 16.500 16.000 16.150
Incalzire/apa calda nu CT proprie CT proprie CT proprie
Corectie unitard sau procentuald -5% -5% -5%
Corectie ptr incélzire/apa calda -750 -750 -750
Pret corectat 15.750 15.250 15.400
Izolatie exterioard nu nu nu nu
Corectie unitard sau procentuald 0% 0% 0%
Corectie totald ptr izolatie 0 0 0
Pret corectat | 15.750 15.250 15.400
Arie utild (mp) 28,45 30,00 24,00 28,00
Corectie unitard 0% 0% 0%
Corectie totald ptr arie utild 0 0 0
Pret corectat 15.750 15.250 15.400
Componente non-imobiliare fara fard fard fara
Corectie unitari 0% 0% 0%
| Corectie ptr cohlponenté non-imo 0 0 0
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Pret corectat | 15.750 15.250 15.400
Corectie totali neti -4.250 -4.250 -2.500
Corectie totald neti (%) -21,25% -21,79% -13,97%
Corectie totalii bruti 4.250 4.250 |. 2.500 .
Corectie totalii bruti (%) 21,25% 21,79% 13,97%

i

Corectiile s-ay luat in considerare astfel:

o Tranzactie — au fost necesare ajustiri la toate comparabilele deoarece acestea reprezinta
oferte de pe piaté si conform studiului efectuat pe piata specificd marja de negociere este
intre 2%- 3% Aceasta ajustare nu se ia in considerare la calculul ajustirilor nete si brute.

O O 0O 0O 0O 0O o

M g
Carasteristici fizice :

Drept de pnoprletate nu au fost necesare ajustari;
Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustiri;
Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustiri;
Cheltuieli necesare imediate: nu au fost necesare ajustdri;
Conditii de|piata: nu au fost necesare ajustiri;
Localizare: nu au fost necesare ajustdri;

o Tipul éparamentului - nu au fost necesare ajustari;
o Etaj — s-a ajustat comparabila 3 cu -2%, deoarece se afld in pozitie calitativi
superloara fatd de cel al obiectului prezentei raport de evaluare;
o F1n1saJe ajustarea de -3.000 euro a fost aplicatd comparabilelor 1 si 2, acestea avand
finisaje superioare in comparatie cu finisajele inferioare al obiectului prezentei raport
de evaluare. Cuantumul ajustdrii s-a estimat prin calcule efectuate folosind abordarea
prin metoda costurilor, aplicand metoda "costurilor segregate", abordare prezentata in
lucrarea d-lui Corneliu $chiopu: Metoda costurilor segregate, Editura Iroval
Bucuresti, 2011. Folosind costurile unitare ale elementelor identificate, costurile
unitare sunt prezentate in tabelul de mai jos. Costurile unitare sunt cu valoarea TVA —

ului inclus in cost,

respectiv  costul materialului,

costul manoperei,

costurile

transportului si al utilajelor respectiv cheltuielile indirecte. Totodati in tabelul de mai
jos costurile unitare ale elementelor identificate au fost inmultite cu coeficienti de
corectie care se referd la rapoarte de schimb lei/euro care reprezinti ca bazi de
intocmire al lucrdrii de mai sus amintite si raportul de schimb la care a fost intocmit
prezentul raport de evaluare.Acest coeficienti de corectie este 1,1034.

| . Coefici- | Cost total
. . Canti- | Cost | Total cost
Denumire element Simbol UM tate | unitar (EUR) ent corectat
corectie | (EUR)
Ferestre PVC cu geam termopan TP/FPVCLOSB | mp 3,50] 151,80 531,30| 1,1034 586,24
Zugraveli acrilice A/ACRILIC mp 70,00 7,70 539,00{ 1,1034 594,73
Pardoseald gresie ceramica P/P15 mp 15,001 25,70 385,50( 1,1034 425,36
Usi metalice ornament la intrare TP/UMORIN | buc 1,00 272,00 272,00] 1,1034 300,12
Usi interioare din lemn de riginoase TP/TABLICAP | mp 4,80 219,30 1.052,64| 1,1034 1.161,48
2.780,44 3.067,94
- ajustarea de -1.000 euro a fost aplicatd comparabilei 3, aceasta avand finisaje

medii in comparatie cu finisajele medii al obiectului prezentei raport de evaluare.
Cuantumul ajustdrii s-a estimat prin calcule efectuate folosind abordarea prin
metoda costurilor, aplicind metoda "costurilor segregate”, abordare prezentatd in
lucrarea d-lui Corneliu Schiopu: Metoda costurilor segregate, Editura Iroval
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Bucuresti, 2011. Folosind costurile unitare ale elementelor identificate, costurile
unitare sunt prezentate in tabelul de mai jos. Costurile unitare sunt cu valoarea
TVA — ului inclus in cost, respectiv costul materialului, costul manoperei,

costurile transportului si al utilajelor respectiv cheltuielile indirecte. Totodata n”-

tabelul de mai jos costurile unitare ale elementelor identificate au fost inmultite cu
coeficienti de corectie care se refera la rapoarte de schimb lei/euro care reprezinta
ca bazd de intocmire al lucrarii de mai sus amintite si raportul de schimb la care a
fost intocmit prezentul raport de evaluare.Acest coeficienti de corectie este

1,1034.
" . Canti- | Cost | Total cost il ity
Denumire element Simbol UM vite | umitar (EUR) ent corectat
corectie | (EUR)
Ferestre PVC cu geam termopan TP/FPVCLOSB | mp 3,50] 151,80 531,30( .1,1034 586,24
Pardoseald gresie ceramica P/P15 mp 15,00] 25,70 385,50| 1,1034 425,36
! 916,80 1.011,60

o Incilzire/apd caldi — s-a ajustatat comparabilele cu -750 euro, respective 5%,
deoarece comparabilele sunt garsoniere dotate cu centrald termici proprie, in
comparatie cu lipsa instalatiei de incalzire al obiectului prezentului raport de evaluare.
Cuantumul ajustérii s-a estimat pe calculelor efectuare folosind abordarea prin metoda
costurilor, aplicind metoda "costurilor de reconstructie —costuri de inlocuire",
abordare prezentatd in lucrarea d-lui Corneliu Schiopu: Costuri de reconstructie —
costuri de inlocuire. Cladiri rezidentiale, Editura Iroval Odorheiu Secuiesc — Cercetri

in evaluare SRL, 2010.

o Izolagi¢ exterioard — nu au fost necesare ajustiri;
o Aria utild — nu au fost necesare ajustari;
o Componenti non-imobiliare — nu au fost necesare ajustiri;

Valoarea asimilati pentru constructia aferenti proprietdtii imobiliare supus evaluarii a
fost estimatd ca fiind asimiliabila valorii ajustate a comparabilei 3, deoarece comparabilei 3 i-
au fost aduse cele mai mici ajustari brute avand in vedere caracteristicile analizate.

In acest context valoarea rezultatd prin abordarea prin comparatii de piatd, analiza pe

perechi de date este:

rOplme Valbﬁijtaparttﬁmént” 15.400 | euro - 72.724,96 | lei
Valoare unitari apartament 541 | euro/mp 4,7224 | raport lei/euro

In consecintd, in urma celor prezentate mai sus opinia evaluatorului este ci valoarea
de piatd a proprietatii imobiliare — Apartament cu 1 cameri, obtinuti prin metoda
comparatiei pe perechi de date este de:

72700 RON  cchivalentcu  15.400 EUR
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4.4. ABORDAREA PRIN VENIT

Metodele de randament reprezintd una dintre cele trei categorii mari de abordiri ale
evaludrii proprietitilor imobiliare, aplicarea sa presupunind convertirea unui venit in valoare.

Evaluatorul a apelat la Metoda Multiplicatorului Venitului Brut efectiv (MVBe),
aplicarea acestbla fiind recomandati si de literatura de specialitate.

Procedura are trei etape:

A. | estimarea venitului brut efectiv pentru proprietatea subiect
B.  estimarea MVBe, din datele de piati detinute
C. multiplicarea Venitului Brut efectiv cu MVBe

Valoarea, ca formuli de calcul :

Astfel:

(VBe x MVBe);

Vmvbe = VBe x MVBe

VBe;
MVBe;

‘A. Venitul brut potential (lunar) pentru proprietatea in cauzi se bazeazi pe

chiria potentiald lunard. Din analiza datelor pietei rezultd ci pentru acest tip de
proprietate chiriile variazi intre 50 si 150 EUR. S-au ales chiriile de 120 euro/luna
pentru comparabile in functie de caracteristici prezentate.

B. Avénd in vedere nivelul chiriilor pentru proprietiti cu suprafati utild

asemandtoare respectiv luand in calcul zona si finisajele existente ale proprietitii
analizate, chiria selectata este de 100 euro/lund si se considerd un grad de ocupare de
100%. Chiriile estimate sunt de tip triplu net, adica toate cheltuielile sunt suportate
de cdtre chirias (impozitele, utilitatiile si reparatiile sau cheltuielile aferente spatiilor
comune si alte cheltuieli cerute pentru mentinerea si exploatarea proprietitii
inchiriate). Acestea pot fi platite citre proprietar, dar sunt refacturate chiriasilor sau

sunt suportate de chirias.

C. Multiplicatorul venitului brut efectiv a fost selectat din intervalul valorilor

obtinute de pe piata:

Specificatie C1 C2 C3
Pret (euro) 19.500 19.000 17.500
Chiria brutd lunara (VBP lunar) 120 120 120
Multiplivatorul venitului brut efectiv lunar 162,50 158,33 145,83
Multiplicator selectat 155,56

Valoarea adoptata pentru multiplicatorul chiriei brute pentru obiectul prezentei raport
de evaluare se considera a fi cea mai justd media aritmeticd al celor 3 (trei) multiplicatori ai

venitului brut efectiv lunar stabilit, adicd 153,56.

Prin aplicarea formulei de calcul se estimeaza valoarea proprietitii:

Nr | Chirie | Multiplica- | Valoare | Valoarea
Denumire Au (mp) | potentiald | tor MVBe | estimatd | unitari
ert Euro/mp lunar (EUR) | (EUR/mp)
1 | Apartament cu 1 camera 28,45 100 155,56 15.556 547
2 | Costuri de conversie/reparatii investitii de adecvare 0
3 | Valoarea capitalizata a proprietatii in starea de la data evaluérii 15.556 547
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In aceste conditii valoarea obtinuta prin aceastd metoda este:

"Opinic valoarc apartament | 15556 |ecuwo | 7345956 [Ron
Valoare unitari apartament 547 | euro/mp 4,7224 | Curs valutar

fn consecintd, in urma celor prezentate mai sus opinia evaluatorului este cd valoarea
de piati al proprietitii imobiliare — Apartament cu 1 camer, obtinutd prin abordarea prin
venit este de:

73.500 RON echivalentcu 15.600 EUR

NOTA: Valodréa de mai sus este fard TVA

4.5. RECONCILIEREA REZULTATELOR. OPINIA EVALUATORULUI

Estimz{rea valorii de piatd a proprietatii imobiliare — Apartament cu 1 camerd, situata
in municipiul Sf.Gheorghe, Str. Lacrimioarei, bl.9, sc.C, ap.2, judetul Covasna, s-a realizat
aplicand doua abordari principale, fiind fundamentate pe principiile economice ale pretului de
echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Rezultatele abordarilor au fost:

[] Abordarea prin piati: VPROPRIETATE = 15.400 EURO = 72.700 RON;
[ Abordarea prin venit: VPROPRIETATE = 15.600 EURO = 73.500 RON;

Pentru stabilirea valorii finale s-au avut in vedere principiile si criteriile de analiza a
rezultatelor. Aceste criterii sunt:

o Adecvarea — se alege valoarea rezultatd din metoda cea mai relevantd, avand in vedere
scopul si destinatia evaludrii;

o Precizia — se alege valoarea rezultatd din metoda in care au fost utilizate cele mai
recente informatii de pe piata imobiliard, tindnd cont de scopul evaluarii;

o Cantitatea informatiilor — se alege valoarea rezultatd in urma aplicdrii metodei ce a
utilizat cele mai multe informatii de pe piata imobiliara.

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizelor

noastre, adecvarea aborddrilor prezentate, principiul prudentei si conditiile limitative expuse

in prezentul raport de evaluare, evaluatorul opineazd ca valoarea proprietatii imobiliare
supuse evaludrii este estimatd conform aborddrii prin piata.

< < e
ASTFEL, VALOAREA ESTIMATA A PROPRIETATII IMOBILIAHR oM

VALABILA LA DATA EVALUARII ESTE DE: _ , /%, -

72.700 RON |
echivalent 15.400 E

VALOAREA;N:U ESTE INFLUENTATA DE T.V;A.
VALOAREA ESTE VALABILA iN CONDITIILE PREZENTATE IN ACEST RAPORT _ *

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA

o Cursul BNR utilizat la calcule este de 4,7224 RON/EURO din data de 27 iunie 2019.
o Valorile estimate nu sunt afectate de TVA (asimilabil fard TVA).

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii, precum si considerentele
privind valoarea sunt: '
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o Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul réport, conform cu standardele de evaluare a bunurilor;

o Datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de la lichidatorul judiciar al
proprietarului, evaluatorul neasuméndu-si responsabilitatea pentru veridicitatea si

. acuratetea acestora;

o Valoarea este o predictie; Valoarea este subiectivd; Evaluarea este o opinie asupra unei
valori.

KUNA ADRIENE
evaluator autorizat EPI

Membru titular ANEVAR,
legitimatia nr. 18174
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Capitolul 5
ANEXE
Anexa 1  Extras de Carte Funciard nr.24311-C1-U33
Anexa 2  Comparabile — oferte garsoniere
Anexa 3 Comparabile — oferte inchirieri
Anexa 4  Fotografii

BEE BB BEEREEREBE
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"; Qﬁciul de Cadastru si Publicitate Imobiliara COVASNA Nr. cerere 21365
_ ’ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sfantu Gheorghe Ziva 21
' Luna 06
k' " Anul 2019
EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE T
100070859797

Carte Funciard Nr. 24311-C1-U33 Sfantu Gheorghe

_ A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuala Nr. CF vechi:7312

Aglresa: Loc. Sfantu Gheorghe, Str Lacramioarei, Bl. 9, Sc. C, Ap. Il, Jud. Covasna
Parti comune: terenul aferent construit in 388 m.p~inclusiv trotuarul de garda,structura de rezistenta,casa

_ scarii,subsolul tehnic coloanele principale ale instalatiilor,uscatoria,planseele intre nivele,fundatiile,curtea

interioara si intrarea in subsolul tehnic

Nr Suprafata |Suprafata] Cote parti ;
Nr. p 4 P t parti i
phet cadastral construits |utils (mp)] comune Cote teren Observatii / Referinte
Al | Top: 1788/1/Il - 28,45 10/388 - Apartamentul nr. 11 C cu 1
C, 1787/1/i C, camera si dependinte, cu cota de
1673/1/2/1/i1 C participare la partile de uz
comun de 10/388 parte,
evidentiat in cf colectiv pe hartie
nr. 7312 Sf.Gheorghe
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
906 / 21/02/1994 . RN
Act nr. documentatie cadastrala, din 21/02/1994 emis de -;
Intabulare, drept de PROPRIETATE,, dobandit prin Construire, cota Al
Bl actuala 1/1
1) REGIA AUTONOMA DE GOSPODARIE COMUNALA SI LOCATIVA SF.GHEORGHE
C. Partea lll. SARCINI .
*Inscrieri privind dezmembriamintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT
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.’P" Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara COVASNA

”f Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sfantu Gheorghe

F 24 o
j EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

e g::;g"g:‘g:: PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 24311 Sféntu Gheorghe

A. Partea l. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Sfantu Gheorghe, Str Lacramiorei Nr. 2, jud. Covasna, Blocul nr. 9

Nr. cerere 21365
Zjua 21
Luna 06
Anul 2019

Cod verifica

* R

1000708

Nr. CF vechi:7312

Nr.| Nr. cadastral ii
crt|nr. topograrfalc Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
A1 | Top: 1/88/1, 388 Constructia C1 inscrisa in CF 24311-C1;
1787/1, curte .
1673/1/2/1

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

906 / 21/02/1994

Act

nr. 0;

Bl

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Expropriere, cota
actuala 1/1 ~

Al

1) STATUL ROMAN 3

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 7312)

B2

drept de administrare operativa

Al

1) PRIMARIA MUNICIPIULUI SF.GHEORGHE

“OBSERVATII: (provenita din conversia CF 7312)

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT
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Carte Funciars Nr. 24311-C1-U33 Comuna/Oras/Municipiu: Sfantu Gheorg

Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Loc. Sfantu Gheorghe, Str Lacramioarei, Bl. 9, Sc. C, Ap. 1L, Jud. Covasna
Parti comune: terenul aferent construit in 388 m.p. inclusiv trotuarul de garda,structura de rezistenta,casa
scarii,subsolul tehnic coloanele principale ale instalatiilor,uscatoria,planseele intre nivele,fundatiile,curtea
interioara si intrarea in subsolul tehnic

Nr | ; Suprafata |Suprafata| Cote parti (i
i Nr cadastral construita | utild (mp) Cornune Cote teren Observatii / Referinte
Al |Top: 1788/1/i C, 5 28,45 10/388 - Apartamentul nr. 11 C cu 1
1787/11 C, camera si dependinte, cu cota de
1673/1/2/1/1 C participare la partile de uz
comun de 10/388 parte,
evidentiat in cf colectiv pe hartie
nr. 7312 Sf.Gheorghe

giertific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastratd de acest
rou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 25 RON, -Ordin de plata cont OCPI nr.2651/21-06-2019 in suma de 25, pentru serviciul de
publicitate imobiliara cu codul nr. 272. ‘ ’

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
24-06-2019 MARIANA CORNEHA PAIC
ne-Comakd

Data eliberarii,

S —
Z5 IUN. 218
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Comparabila 1

http://www.ehirdetes.ro/garzonlakas-elado-12367.html

Garzonlakas elado
Sepsiszentgyorgyon a Sport utcaban 1 osztalyu felujitott garzonlakas elado 4 emeleten.
Feltoltve 2019-03-27, hirdetés azonosito 12367, megtekinve 483 alkalommal.

92.000 ron ~20.000 €
~6.133.334 forint ~ 23.590 $

N 0749820158

Hirdet6 Bogyo Vilmos

Informatii suplﬁnentare: suprafata utila 30 mp, decomandat, CT proprie, renovat.

Comparabila 2

https://www.olx.ro/oferta/vand-garsoniera-str-luceafarului-in-spate-la-fostul-romtelecom-
IDbvJ3L.html -

Vand garsoniera str.luceafarului in spate la fostul Romtelecom
Sfantu Gheorghe, judet Covasna Adaugat de pe telefon La 07:01, 8 Sfebruarie 2019, Numar
anunt: 170339405

Oferit de Proprietar Compartimentare Circular
Suprafata utila 24 m? ' Etaj 4

Etaj 4 din 4 acoperis tigla

19500 €




Comparabila 3

http://www.ehirdetes.ro/elado-garzonlakas-10240.html

elado garzonlakas

Sepsiszentgyorgyon az 1918 dec.1.sugdrutra nézo, elsé emeleti garzonlakds elado.Termopan
ablakok, sajat futesi kazan, nyitott terasz, azonnal bekoltozhetd.

Feltoltve 2019-04-12, hirdetés azonositd 10240, megtekinve 1335 alkalommal.

82.325 ron ~17.897 €
" ~5.488.334 forint ~ 21.109 $

(9 0040745630022

Hirdet6 Simon Béla

Informatii suplimentare: suprafata utild 28 mp, decomandat, et.1 din 4, CT proprie, partial
renovata.

Comparabila 4

https://www.olx.ro/oferta/garsoniera-de-vanzare-in-sfantu-gheorghe-jud-covasna-
IDckEj8.html#d16eaeeb(09

Garsoniera de vanzare in sfantu GHEORGHE jud covasna
Sfantu Gheorghe, judet Covasna Adaugat de pe telefon La 21:31, 20 aprilie 2019, Numar
anunt: 182237538

Oferit de Proprietar Compartimentare Decbmandat

Suprafata utila 29 m? An constructie 1990 -2000
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Comparabila S

http://www.ehirdetes.ro/elso-osztalyu-garzon-elado-11996.html

elso osztalyu garzon elado

Hirdetés leiras

orgona setanyban a 4 emeleti felig fel ujitott garzon elado.Erdeklodni lehet 16 ora utan
20752794388 szamon

Feltoltve 2019-04-07, hirdetés azonosité 11996, megtekinve 577 alkalommal.

78.200 ron ~ 17.000 €
~5.213.334 forint ~ 20.052 $

. Hirdetd GIZELLA

Comparabila 6

http://wWw.ehirdetes.ro/ élado-garzonlakas—az-olt-utcaban—12041.html

Elado garzonlakas az Olt utcaban
Hirdetés leiras )
Elad6 Sepsiszentgyorgyon az Olt utcaban garzonlskas.Erdeklodni a 0730 488 722-es mobil

szamon.
Feltoltve 2019-03-11, hirdetés azonosité 12041, megtekinve 852 alkalommal.

75.000 ron ~ 16.305 €
~5.000.000 forint ~ 19.231 §

N 0730488722

Hirdet6 Domokos Julianna




Comparabila 1

http://www.ehirdetes.ro/garzonlakas-kiado-sepsiszentgvorgvon-l 908.html

Garzonlakas kiado Sepsi entgyorgyon

Feltiiltv2018-06-25, hirdetés azonosit 1908, megtekinve 14426 alkalommal.
‘ 250 ron ~55 €
~16.667 forint ~ 65 $

(O 0741908945

Koviszna,Sepsiszentgyorgy

Térkép
Hirdetd Horvath Marta
Allapot Hasznalt

Hirdetés leiras

Sepsiszentgyorgyon harmadosztalyu, teljesen berendezett garzonlakas megbizhato, egyedulallo
szemelynek kiado (250 ron / honap)Erdeklodni 15-20 oraig, tel. 0741908965

Comparabila 2

http://www.ehirdetes.ro/garzon-lakas-kiado-sepsiszentgvorgvon-Z827.html

garzon lakas kiado Sepsiszentgyorgyon
Hirdetés leiras

Felujitott garzon lakas kiado Sepsiszentgyorgyon, fali es padlo csempe , hajopadlo, sajat uj
hokozpont, felig butorozott.Ara 100 euro\ho

Feltoltve 2018-06-19, hirdetés azonosité 2827, megtekinve 1736 alkalommal.




450 ron ~ 98 €
~30.000 forint ~116 $

(N 0758766071

Hirdetd Zita

Comparabila 3

http://www.ehirdetes.ro/kiado-garzon-15245.html

Kiadé garzon
Hirdetés leiras

Kiado teljesen bebutorozott garzon egyediilallé holgynek .Sepsiszentgyodrg y , Uj negyed
foldszint

Feltsltve 2019-04-03, hirdetés azonosité 15245, megtekinve 147 alkalommal.

690 ron ~ 150 €
~46.000 forint~ 177 $

*’M 0741139740

Hirdet6 Borbath Anna

Comparabila 4

http://elado.ro/aprohirdetesek/7-/343257-.html

Kiadé garzon lakas jové utca S blok

300 Lej

Hirdetés leirdsa

Kiado garzo a jov6 utca 5 blok 3 emelet vas ajté Termopan ablak laminalt parket
Ar: 300 Lej

Kapcsolat

Liviu 0757914765

Kovészna megye Sepsiszentgyorgy

Hirdetés feladva: 2018 Okt. 1.
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Comparabila 5.

1do lakasck Szt.Gydrgydn

+ Gsaﬂ:gkﬁz:’xs 4 csoporthoz

Gal Melinda
Februar 27.

Kiadd butorozott garzonlakas az allomason
180 €
¢ Sfantu Gheorghe

thar Q

Comparabila 6

«»+ Tovabbiak C

akozz B CsoDor

Erdekiédni Leventétdl a 0744304085 -6s telefonszamom

1ado lakasok Szt Gyorgyon Q l sado }aksoic Szi_GyérgyC ———

doé + Csatlakozas a esvpnmmz - Tovat 10O
-
Jyon
oY Tetszik ssoport
Zsido Gybdzb
Jinius 18, 12017 i
Garzonlakas k

INGYENES

¥ Sepsiszentgyorgy
PHISZengyorgy -

Kiad¢ elsd osztalyd, masodik emeleti garzonlak
utcaban (Luceafarului), Jalius 1-t6l.

Erdekitdni a 0721600704-es telefonszamon let

sporthan O oportban Q1

oc201e . e ; ' oc 2018

Cittilia | ika y Ottilia Luka...

ki manéc. . 20+

itt cuccaias 20+

g

Tetszik - 1 hete

Katalin Es Dezso Kovacs De ez méar re
mpndia

Tefszik 1 hete

Erzsebet Szabi Erdekel.

Tetszik 1 hete

Stefan Manole Sunt interesat de oferta ¢

Tetszik A forditas megjelenitése 6 napja

Erzsebet Szabi ennyibe keriil?

Tetszik 5 napja
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450 ron ~ 98 €

~30.000 forint ~ 116 $
(W 0758764071
Hirdetd Zita

Comparabila 3

http://www.ehirdetes.ro/kiado-garzon-1524S.html

Kiadé garzon
Hirdetés leiras

Kiadé teljesen bebutorozott garzon egyediilallo holgynek .Sepsiszentgydrg y , Uj negyed
foldszint

Feltoltve 2019-04-03, hirdetés azonosité 15245, megtekinve 147 alkalommal.

690 ron ~ 150 €
~ 46.000 forint~ 177 $

(A 0741139740

Hirdet6 Borbath Anna

Comparabila 4

http://elado.ro/ apr@irdétesek/7 -/343257-.html

Kiad6 garzon lakis jové utca 5 blok

300 Lej

Hirdetés leirasa

Kiadé garzo a jovo utca 5 blok 3 emelet vas ajté Termopan ablak laminalt parket
Ar: 300 Lej

Kapesolat

Liviu 0757914765

Kovaszna megye Sepsiszentgyorgy

Hirdetés feladva: 2018 Okt. 1.
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Comparabila 7

https://www.olx.ro/oferta/garzoniera-de-inchiriat-IDcoSpT.html#2cd933aeca

Garzoniera de inchiriat
Sfantu Gheorghe, judet Covasna Adaugat La 08:13, 24 iunie 2019, Numar anunt: 183245085

Promoveaza anuntul Actualizeaza anuntul

Oferit de Proprietar Suprafata utila 29 m?

Etaj | 4

Ofer spre inchiriere garzoniera confort I, semimobilat in cartierul Lenin pe termen lung. Pentru
mai multe informatii puteti sa ma sunati zilnic dupa ora 17.

650 lei
0746 480 231 Proprietar

Comparabila 8

https://www.olx.ro/oferta/ofer-spre-inchiriere-garsoniera-IDbNe9u.html#2cd933aeca

Ofer spre inchiriere garsoniera
Sfantu Gheorghe, judet Covasna Adaugat La 10:10, 26 iunie 2019, Numar amunt: 174272172

Promoveaza anuntul Actualizeaza anuntul

Oferit de Proprietar Compartimentare Decomandat
Suprafata utila 24 m? An constructie 1977 — 1990
Etaj 3

Inchiriere pe termen lung in Sf. Ghe. Detalii la telefon, respectiv la fata locului

400 lei
0766 249 959 Sorin
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